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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

Al Representante Legal de:
ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS S.A.

Guayaquil, 27 de mayo de 2021

Opinién

1. Hemos auditado los estados financieros que se acompafian del FIDEICOMISO MERCANTIL FADEV,
que comprenden el estado de situacion financiera al 31 de diciembre del 2020, el estado de resultado
integral, el estado de cambios en el patrimonio y el estado de flujos de efectivo correspondientes al
periodo terminado en esa fecha, asi como un resumen de las politicas contables significativas y otras
notas explicativas.

2. En nuestra opinién, los estados financieros mencionados en el primer parrafo presentan
razonablemente, en todos los aspectos importantes, la situacién financiera del FIDEICOMISO
MERCANTIL FADEV al 31 de diciembre de 2020, asi como sus resultados y flujos de efectivo
correspondientes al periodo terminado en esa fecha, de conformidad con Normas Internacionales de
Informacién Financiera (NIIF).

Fundamentos de la opinién

3. Nuestra auditoria fue efectuada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria (NIA). Nuestras
responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen en el parrafo 7 del FIDEICOMISO
MERCANTIL FADEV, de conformidad con el Codigo de Etica para Profesionales de la Contabilidad
del Consejo de Normas Internacionales de FEtica para Contadores (IESBA) junto con los
requerimientos de ética que son aplicables a nuestra auditoria de los estados financieros en Ecuador,
y hemos cumplido las demas responsabilidades de ética de conformidad con esos requerimientos y
con el Caodigo de Etica del IESBA. Consideramos la evidencia de auditoria que hemos obtenido
proporciona una base suficiente y adecuada para nuestra opinion.

Cuestiones claves de auditoria

4, Las cuestiones clave de la auditoria son aquellas que, segun nuestro juicio profesional, han sido de
mayor significatividad en nuestra auditoria de los estados financieros del periodo actual. Estas
cuestiones han sido tratadas en el contexto de nuestra auditoria de los Estados Financieros en su
conjunto y en la formacién de nuestra opinion sobre estos, y no expresamos una opinion por
separado sobre las mismas.

Reconocimiento de los costos de construccién y pasivos con promitentes compradores

Los inventarios en construccién se considera un &rea relevante puesto que comprende la
capitalizacion de inversiones directas e indirectas del Proyecto Inmobiliario, y los pasivos con
promitentes compradores. Nuestros procedimientos de auditoria comprenden el entendimiento y
revision de las actividades desarrolladas por la Fiduciaria con relaciéon al cumplimiento del objeto
establecido en el contrato y de las instrucciones fiduciarias, mediante revisiones de rendiciones de
cuenta, politicas contables de capitalizacion, validez de comprobantes a nivel legal, cumplimiento
del punto de equilibrio para utilizar los recursos de promitentes compradores, entre otros.
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Al Representante Legal de:
ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS S.A.
Guayaquil, 27 de mayo de 2021

Enfasis

Tal como se describe en la Nota 1.4 de los estados financieros adjuntos, la pandemia COVID-19
ha generado afectaciones tanto en lo social como en lo econémico, en el Ecuador y a nivel
internacional, sin embargo, el Fideicomiso no presenta afectaciones importantes pero de igual
manera ha generado planes de accion para hacer frente a dicha situacion, por lo tanto, las
operaciones del Fideicomiso como negocio en marcha depende de que dichos planes se
materialicen y que sus Constituyentes continien proporcionando apoyo operativo y de otra
naturaleza que se necesite para este propdésito.

Responsabilidades de la Administracion en relacion con los estados financieros

La Administradora del FIDEICOMISO MERCANTIL FADEV, es responsable de la preparacion y
presentacion razonable de los estados financieros adjuntos de acuerdo con Normas
Internacionales de Informacién Financiera (NIIF), y del control interno que permita la preparacion
de estados financieros libres de distorsiones significativas, debida a fraude o error. En la
preparacion de los estados financieros, la Administradora es responsable de valorar la capacidad
del FIDEICOMISO MERCANTIL FADEV, de continuar como Fideicomiso en funcionamiento,
revelando, segun corresponda, las cuestiones relacionadas con Fideicomiso en funcionamiento
y utilizando el principio contable de Fideicomiso en funcionamiento, excepto si la Administradora
tiene la intencién de liquidar al Fideicomiso o de cesar sus operaciones, o0 bien no exista otra
alternativa realista. Los responsables de la Administradora son responsables de la supervision
del proceso de informacion financiera del FIDEICOMISO MERCANTIL FADEV.

Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de los estados financieros

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que los estados financieros en su
conjunto estan libres de incorreccién material debido a fraude o error y emitir un informe de
auditoria que contiene nuestra opinién. La seguridad razonable es un alto grado de seguridad,
pero no garantiza que una auditoria realizada de acuerdo con Normas Internacionales de
auditoria (NIA) siempre detecte una incorreccion material cuando existe. Las incorrecciones
pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales, si individualmente o de forma
agregada, puede preverse razonablemente que influyan en las decisiones econémicas que los
usuarios toman basandose en los estados financieros.

Como parte de una auditoria de conformidad con las Normas Internacional de Auditoria,
aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de escepticismo profesional
durante toda la auditoria. También como parte de nuestra auditoria:

. Identificamos y valoramos los riesgos de error material en los estados financieros, debido a
fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos
riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una
base para nuestra opinion. El riesgo de no detectar un error material debido a un fraude es
mas elevado que en el caso de un error material debido a error, ya que el fraude puede
implicar colusion, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente
erréneas o la vulneracion de control interno.

. Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcion de las circunstancias y no con
la finalidad de expresar una opinién sobre la eficiencia del control interno de la entidad.

. Evaluamos si las politicas contables aplicadas son apropiadas y la razonabilidad de las

estimaciones contables y la correspondiente informacion revelada por la Administracién del
Fideicomiso.

(Véase pagina siguiente)



Al Representante Legal de:
ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS S.A.
Guayaquil, 27 de mayo de 2021

Evaluamos la presentacién global, la estructura y el contenido de los estados financieros,
incluida la informacion revelada, y si los estados financieros representan las transacciones
y hechos subyacentes de un modo que logran su presentacion razonable.

Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacién, por parte de la Administracion, del principio
contable de Fideicomiso en marcha y, determinamos sobre la base de la evidencia de
auditoria obtenida, si existe 0 no una incertidumbre material relacionada con hechos o
condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad del Fideicomiso
para continuar como Fideicomiso en marcha. Si concluimos que existe una incertidumbre
material, se requiere que llamemos la atencién en nuestro informe de auditoria sobre la
correspondiente informacion revelada en los estados financieros o, si dichas revelaciones
no son adecuadas, que expresemos una opinibn modificada. Nuestras conclusiones se
basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria.
Sin embargo, hechos o condiciones futuros pueden ser causa de que el Fideicomiso deje
de ser un Fideicomiso en marcha.

Comunicamos a los responsables de la Administraciéon del Fideicomiso en relacién con,
entre otras cuestiones, el alcance y el momento de realizacion de la auditoria planificados y
los hallazgos significativos de la auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del
control interno que identificamos en el transcurso de la auditoria.

También proporcionamos a los responsables de la Administracion del Fideicomiso una
declaracion de que hemos cumplido los requerimientos de ética aplicables en relacién con
la independencia y comunicado con ellos acerca de todas las relaciones y demas cuestiones
de las que se puede esperar razonablemente que pueden afectar a nuestra independencia
Y, en su caso, las correspondientes salvaguardas.

Entre los asuntos que han sido objeto de comunicaciéon con los responsables de la
Administracién del Fideicomiso, determinamos los mas significativos en la auditoria de los
estados financieros del periodo actual y que son, en consecuencia, los asuntos claves de la
auditoria. Describimos estos asuntos en nuestro informe de auditoria salvo que las
disposiciones legales o reglamentarias prohiban revelar pUblicamente estos asuntos o, en
circunstancias extremadamente poco frecuentes, determinemos que un asunto no se
deberia comunicar en nuestro informe porque cabe razonablemente esperar que las
consecuencias adversas superaran los beneficios de interés publico del mismo.

Informe sobre otros requerimientos legales y reglamentarios

El Informe sobre el cumplimiento por parte del FIDEICOMISO MERCANTIL FADEV de ciertas
obligaciones tributarias por el afio a terminar el 31 de diciembre del 2020 y sobre la informacién
suplementaria que requieren las autoridades tributarias, sera emitido por separado.

El Informe sobre el cumplimiento por parte del FIDEICOMISO MERCANTIL FADEYV de la Ley de
Mercado de Valores y la Codificacion de Resoluciones de la Junta de Politica y Regulacion
Monetaria y Financiera por el afio a terminar el 31 de diciembre del 2020 y sobre la informacidn
suplementaria que requieren las autoridades de la Superintendencia de Compainiias, Valores y
Seguros, sera emitido por separado.
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FIDEICOMISO MERCANTIL FADEV
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2020 Y 2019
(Expresados en ddlares de E.U.A))

Notas 2020 2019
Activos
Activos corrientes
Efectivo 6 494.350 283.819
Inversiones a costo amortizado 7 2.860.480 2.542.311
Cuentas por cobrar, y otras cuentas por cobrar 165.790 -
Total activos corrientes 3.520.620 2.826.130
Activos no corrientes
Inventario en construccién 8 2.682.478 899.514
Inventario disponible para la venta 9 372.183 372.183
Derechos fiduciarios 10 489.533 489.533
Comisiones pagadas por anticipado 11 252.227 201.782
Impuestos por cobrar 2.860 2.037
Total activos no corrientes 3.799.281 1.965.049
Total activos 7.319.901 4.791.179
Pasivos y patrimonio
Pasivos corrientes
Cuentas por pagar, y otras cuentas por pagar 12 6.928.050 4.529.950
Impuestos por pagar 47.713 32.673
Total pasivos 6.975.763 4.562.623
Patrimonio 344.138 228.556
Total pasivos y patrimonio 7.319.901 4.791.179
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aryna Aanuero Avila
Contadora General
ideicomiso Mercantil Fadev
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Representante Legal
Fideicomiso Mercantil Fadev




FIDEICOMISO MERCANTIL FADEV

ESTADO DEL RESULTADO INTEGRAL

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2020 Y 2019
(Expresados en dolares de E.U.A))

Notas 2020 2019
Gastos administrativos (36.557) (19.667)
Gastos financieros - (2.437)
Otros ingresos 14 184.056 149.543
Utilidad antes de impuesto alas ganancias 147.499 128.439
Impuesto a las ganancias 13 (31.917) (24.404)
Resultado integral del afio 115.582 104.035
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Bb. Rafeel Sandoval Vela
Representante Legal e
Fideicomiso Mercantil Fadev
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FIDEICOMISO MERCANTIL FADEV
ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2020 Y 2019
(Expresados en dolares de E.U.A.)

Resultados
Aportes acumulados Total
Saldos al 1 de enero del 2019 77.115 45.396 122.511
Cambios por error contable - 2.010 2.010
Resultado integral del afio - 104.035 104.035
Saldos al 31 de diciembre del 2019 77.115 151.441 228.556
Resultado integral del afio - 115.582 115.582
Saldos al 31 de diciembre del 2020 77.115 267.023 344.138

™ Rafeel Sandoval Vela

Representante Legal
Fideicomiso Mercantil Fadev

ideicomiso Mercantil Fadev



FIDEICOMISO MERCANTIL FADEV
ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2020 Y 2019

(Expresados en délares de E.U.A.)

Notas 2020 2019
Flujos de efectivo por actividades de operacion
Resultado integral del afio 115.582 104.035
Ajustes parareconciliar el resultado integral del afio con el efectivo
neto provisto en actividades de operacion
Impuesto a las ganancias 13 (31.917) (24.404)
Cambios netos en activos y pasivos:
Cuentas por cobrar, y otras cuentas por cobrar (165.790) -
Inventarios en construccion (1.782.964) (778.716)
Impuestos por recuperar (823) (1.785)
Comisiones pagadas por anticipado (50.445) (201.782)
Anticipos promitente compradores 2.346.182 1.829.122
Cuentas por pagar proveedores 51.918 17.017
Impuestos por pagar 46.957 38.283
Efectivo neto provisto en actividades de operacion 528.700 981.770
Flujos de efectivo por actividades de inversion
Inversiones a costo amortizado (304.458) (1.040.617)
Efectivo neto utilizado en actividades de inversion (304.458) (1.040.617)
Flujos de efectivo por actividades de financiamiento
Prestamos de terceros - (37.108)
Efectivo neto utilizado en actividades de financiamiento - (37.108)
Aumento (Disminucion) neto en efectivo 224.242 (95.955)
Efectivo y equivalente de efectivo, al comienzo del afio 1.785.513 1.881.468
Efectivo y equivalente de efectivo, al final del afo 6 2.009.755 1.785.513

Fideicomiso Mercantil Fadev
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FIDEICOMISO MERCANTIL FADEV

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2020 Y 2019
(Expresados en doélares de E.U.A))

INFORMACION GENERAL
Constitucién y objeto social

El FIDEICOMISO MERCANTIL FADEYV fue constituido mediante escritura publica el 24 de
noviembre del 2014 por el Fideicomiso ADV Development LLC en calidad de Constituyente
y administrado por Zion Administradora de Fideicomisos y Fideicomisos S.A. El Fideicomiso
ADV Development LLC, transfiere en este mismo acto al patrimonio autonomo la cantidad
de US$1.000, los cuales seran aportados una vez que la cuenta de Fideicomiso sea abierta.

El Fideicomiso tiene por objeto recibir recursos dinerarios presentes y futuros mismos que
conforman los bienes fideicomitidos, con la finalidad que la Fiduciaria en su calidad de
representante legal del mismo, los administre y disponga de ellos segln las instrucciones de
este contrato. En tal virtud, la finalidad sera la de determinar tales flujos para el desarrollo de
proyectos.

Reformas

Con fecha 31 de marzo del 2015, se reformé parcialmente el contrato constitutivo, cuyo
cambio principal consiste en la conceptualizacion y alcance de los bienes del Fideicomiso.

Con fecha 10 de enero del 2019, se reform6 parcialmente el objeto del Fideicomiso, de la
siguiente manera: una vez recibidos los bienes por parte el Constituyente, la Fiduciaria
debera abrir una cuenta en el Banco Bolivariano y/o cualquier institucion financiera, dentro
del territorio ecuatoriano, que el Constituyente instruya expresamente a la Fiduciaria, en la
cual se depositaran los aportes del Constituyente y los flujos futuros que pudiesen llegar
patrimonio auténomo del Fideicomiso.

Punto de inicio

El Fideicomiso al 31 de diciembre del 2019, ha aprobado mediante Junta de Fideicomiso su
punto de inicio financiero, técnico y legal.

Situacion del pais

El 30 de enero de 2020, la Organizacion Mundial de la Salud (OMS) declar6é una
emergencia sanitaria internacional debido al brote de coronavirus. Desde el 11 de marzo
de 2020, y muy probablemente todo el afio 2021 continten rebrotes del virus que
comprometan de manera importante el desarrollo de las operaciones de las compafiias. El
efecto de la pandemia del coronavirus ha desencadenado una serie de efectos
macroeconOmicos negativos, la caida del precio internacional del petréleo, una recesion
global, entre otros. Desde mayo del 2020 se han reiniciado las actividades de forma
controlada bajo la supervision del “Comité de Operaciones de Emergencia Nacional - COE”
organismo del “Servicio Nacional de Gestién de Riesgos y Emergencias”. En nuestro pais
se prevé gue este impacto negativo en la economia continle. En este contexto la
Administracion del Fideicomiso, tal como se describe en el parrafo siguiente, expone las
medidas tomadas para enfrentar el panorama econdémico actual y la situacién financiera
del Fideicomiso:

10
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FIDEICOMISO MERCANTIL FADEV

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2020 Y 2019
(Expresados en doélares de E.U.A))

Situacion financiera a causa del COVID-19

Estas situaciones no han generado pérdidas significativas al proyecto, por lo tanto, el
Fideicomiso no presenta dificultades a nivel de liquidez, rentabilidad y de mercado, sin
embargo, la Administracion del Fideicomiso de igual forma esta ejecutando los siguientes
planes de accion para el corto y mediano plazo ante las adversidades de la pandemia
COVID-19:

- Control de flujo de caja de forma mensual;
- Minimizar gastos; vy,
- Entre otros aspectos de estrategia comercial y operativa.

La continuidad del negocio en marcha no se ha visto afectada, sin embargo, se evalGa
constantemente indicadores que permitan identificar riesgos que comprometan al
Fideicomiso Mercantil Fadev.

Aprobacién de los estados financieros

Los estados financieros por el afio terminado el 31 de diciembre del 2020 del Fideicomiso
han sido emitidos con la autorizacion de la Administradora.

Instrucciones Fiduciarias

La Fiduciaria, en su calidad de representante legal del Fideicomiso debera cumplir con las
siguientes instrucciones fiduciarias con el fin de cumplir con el objeto del presente
Fideicomiso:

e Ejercer todas las acciones y derechos inherentes a la calidad de representante legal del
Fideicomiso Mercantil, ajustandose exclusivamente a los lineamientos y obligaciones
determinadas en la ley y el presente contrato.

e Una vez recibidos los bienes por parte del Constituyente, la Fiduciaria debera abrir una
cuenta en el Banco Bolivariano, en la cual se depositaran los aportes del Constituyente
a los flujos futuros que pudiesen llegar al patrimonio autbnomo del Fideicomiso.

e Recibir y efectuar las gestiones razonables necesarias para el perfeccionamiento de la
trasferencia de bienes aportados. El Constituyente debera entregar a la Fiduciaria, la
informacion relacionada a los bienes futuros que pudiesen llegar a ser aportados al
patrimonio auténomo del Fideicomiso. La Fiduciaria de manera facultativa, podra
solicitar la informacion adicional que considera necesaria relacionada a los bienes que
pudiesen llegar a ser aportados por el Constituyente, con el objeto de exigir la
regularizacion en caso de que existan inconsistencias o falta de aportes al Fideicomiso.

e Cobrar del patrimonio autobnomo que administre, si hubiera los Fideicomisos por lo que
le corresponda por concepto de honorarios a la Fiduciaria en el caso que el
Constituyente no pagare oportunamente.

e Pagar los impuestos, tasas, contribuciones, cargos y costos que generaren con motivo
de la administracion de este Fideicomiso, incluida la necesidad de defender al patrimonio

11



FIDEICOMISO MERCANTIL FADEV

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2020 Y 2019
(Expresados en doélares de E.U.A))

auténomo o el Constituyente se los proporcionare, caso contrario la Fiduciaria no sera
responsable de realizar los pagos o acciones determinadas en este numeral.

e Elaborar una rendicion de cuentas con periodicidad trimestral, la cual deberd ser
entregada al Constituyente y Beneficiario dentro de los quince dias calendario posterior
al cierre del periodo trimestral al que se refiere dicha rendicién de cuentas.

e La Fiduciaria entregara informes de gestion de acuerdo con la periodicidad que instruya
el Constituyente.

e Destinar los recursos dinerarios aportados al patrimonio autbnomo para la promocién y
desarrollo inmobiliario en los proyectos que el Constituyente, mediante comunicacion
escrita dirigida a la Fiduciaria suscrita por su operadora o representante legal, instruya.
En tal virtud, podra dedicarse a promover y construir, directamente o por medios de
personas naturales o juridicas especializadas, bienes inmuebles de cualquier naturaleza
para su venta a terceros. Para lo cual el Fideicomiso, por medio de su Fiduciaria podra:

(a) Suscribir contratos relacionados al desarrollo urbanistico de un proyecto.
(b) Podra suscribir contrato de promocién inmobiliaria.

(c) Podra contratar con cargo a su patrimonio autbnomo a Gerente de Proyecto,
Comercializadores, Planificadores Arquitectdonicos, Gerentes Técnicos Yy
Promotores Inmobiliarios para que cumplan las funciones relacionadas a su cargo
respecto de los proyectos en los cuales el Fideicomiso realice el destino de los
recursos dinerarios, asi como contratar a los proveedores de materiales
indispensables para la ejecucién de las obras.

(d) Podra constituir Fideicomiso inmobiliario o adherirse como Constituyente Adherente
al que ya se encuentra constituido, realizando el aporte inicial o parcial con los
recursos dinerarios que hayan sido aportados a su patrimonio auténomo.

(e) Participar en el desarrollo del programa de construccion y disefios de proyectos
inmobiliarios para si o para terceros. La Fiduciaria declara expresamente que no
garantiza ningun tipo de rendimiento a ser percibido en virtud de que se gestion es
de medio y no de resultado, tal como consta en la Ley de Mercado de Valores
vigente. Asi mismo, el Constituyente y el Beneficiario declara que conoce y acepta
que la gestion de la Fiduciaria no garantiza a obtencién de ningun tipo de
rendimiento a su favor.

e El Constituyente podré instruir que los rendimientos generados por los proyectos en los
cuales participa puedan ser entregados al Beneficiario o a quien este designe y/o
designados en otros negocios Fiduciarios.

e EIl Constituyente instruye a la Fiduciaria, para que en representacion del Fideicomiso
participe en los proyectos que este le instruya por escrito. En los proyectos que el
Fideicomiso participe, cuando asi amerite, comparecera en calidad de promotor en los
correspondientes contratos de promesa de compraventa, por medio de los cuales el
Fideicomiso se encontrara facultado en recibir los flujos respectivos a los montos
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FIDEICOMISO MERCANTIL FADEV

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2020 Y 2019
(Expresados en doélares de E.U.A))

entregados por los correspondientes promotores compradores de los proyectos. Tales
recursos dinerarios seran depositados en una cuenta distinta a la de los aportes del
Constituyente. Los mencionados recursos dinerarios seran destinados al proyecto
especifico por los cuales los Promitentes Compradores han adquirido su obligacion de
pago, siempre y cuando el proyecto tenga los permisos municipales que se requieren
para usufructuar los mencionados recursos dinerarios, de conformidad a lo contemplado
en el reglamento para el funcionamiento de las Compafiias que realizan actividades
inmobiliarias. En caso de que el proyecto no alcance su punto de inicio el Fideicomiso
devolvera los flujos a cada uno de los Promitentes Compradores.

e Podra adquirir, cuando asi se los instruya por escrito el Constituyente, nuevos bienes a
cualquier titulo, entre ellos, pero sin ser limitativo, compraventa, dacién en pago,
donacion, adjudicacion, aporte, etc. Para estos efectos queda la Fiduciaria plenamente
autorizada para suscribir contratos y/o participar de subaste o remates.

e Procedimiento para las reformas: El Constituyente instruya a la Fiduciaria a que en caso
de que se necesite reformar parcial o totalmente el presente Fideicomiso, ademas de
cualquier causa legal, este podra ser reformado Unicamente por solicitud expresa por
parte del Constituyente, mediante comunicacion escrita dirigida a la Fiduciaria
solicitando la o las correspondientes reformas al contrato de constitucion. El
correspondiente contrato reformatorio deberd ser suscrito por los comparecientes del
presente instrumento.

e El Constituyente instruye a la Fiduciaria a que una vez que se abra la o las cuentas del
Fideicomiso, y de considerando asi la Fiduciaria contar con cargo al patrimonio
auténomo, el servicio de depositos especiales en los bancos en los cuales el patrimonio
autbnomo mantenga las referidas cuentas.

e Contratar con cargo al patrimonio a la firma auditora externa para el Fideicomiso.

e Suscribir en nombre del Fideicomiso contrato por instrumento privado o publico
relacionado al desarrollo de proyectos, previa instruccion por escrito del Constituyente.

La Administradora del Fideicomiso ha cumplido con las instrucciones aplicables de acuerdo
a como se han presentado en el desarrollo del Fideicomiso.

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A continuacion, se describen las principales politicas contables adoptadas en la preparacion
de estos estados financieros. Tal como lo requiere la Norma Internacional de Informacion
Financiera, estas politicas han sido disefiadas en funcion a la NIIF vigente al 31 de diciembre
de 2020 y aplicadas de manera uniforme en todos los ejercicios presentados en estos
estados financieros.

Bases de preparacion
(Continua)
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De acuerdo con la Ley de Mercado de Valores, el Fideicomiso lleva sus cuentas y prepara
sus estados financieros en forma independiente de Zion Administradora de Fideicomisos y
Fideicomisos S.A.

Los presentes estados financieros del Fideicomiso al 31 de diciembre del 2020 y 2019 han
sido preparados de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacion Financiera
(NIIF), emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB), las que
han sido adoptadas en Ecuador, y representan la adopcion integral, explicita y sin reservas
de las referidas normas internacionales aplicadas de manera uniforme en los ejercicios que
se presentan. Los estados financieros del Fideicomiso han sido preparados de acuerdo con
el principio del costo histérico.

La preparacién de los estados financieros de acuerdo con NIIF requiere el uso de ciertos
estimados contables criticos. También requiere que la Administracion ejerza su juicio en el
proceso de aplicacion de las politicas contables del Fideicomiso. Debido a la subjetividad
inherente en este proceso contable, los resultados reales pueden diferir de los montos
estimados por la Administracion.

Nuevas normas, enmiendas e interpretaciones emitidas internacionalmente

A la fecha de emisién de estos estados financieros, se han publicado enmiendas y mejoras
a las normas existentes. Las siguientes enmiendas y modificaciones han entrado en
vigencia al 1 de enero de 2020:

o NIC 1y 8: Nueva definicién de materialidad; ii) NIIF 3: Nueva definicion de negocio;
i) NIIF 9, NIC 39 y NIIF 7: Reforma de la tasa de interés de referencia; iv) Marco
conceptual: revisado para la informacion financiera; y, v) NIIF 16: Concesiones de
alquiler relacionadas con Covid-19.

El Fideicomiso ha evaluado que las enmiendas y modificaciones antes mencionadas no
tuvieron impacto material en los importes reconocidos en periodos anteriores y no se
espera que afecten significativamente los periodos futuros.

Al 31 de diciembre de 2020, se han publicado nuevas normas, asi como también
enmiendas y mejoras a las NIIF existentes que no han entrado en vigencia y que el
Fideicomiso no ha adoptado con anticipacién. Estas son de aplicacion obligatoria en la
preparacion de los estados financieros a partir de las fechas indicadas a continuacion:

o i) NIC 16 — Enmienda que prohibe deducir del costo de propiedad, planta y equipo
cualquier producto recibido de la venta de elementos producidos mientras la entidad
prepara el activo para su uso (1 de enero del 2022); ii) NIC 37 - Enmienda que aclara
que los costos directos de cumplir un contrato incluyen tanto los costos incrementales
de cumplir con el contrato como una asignacion de otros costos directamente
relacionados con el cumplimiento de los contratos (1 de enero del 2022); iii) NIIF 3 -
Actualizacion de las referencias al Marco Conceptual para la Informacion Financiera
y agregar una excepcion para el reconocimiento de pasivos y pasivos contingentes
dentro del alcance de la NIC 37 e Interpretacion 21 (1 de enero del 2022); iv) NIIF 9
- Mejoras que aclara qué honorarios deben incluirse en la prueba del 10% para la
baja en cuentas de pasivos financieros (1 de enero del 2022); v) NIC 1 - Enmienda
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que aclara sobre los pasivos se clasifican como corrientes o0 no corriente,
dependiendo de los derechos que existan al final del periodo de informacion (1 de
enero del 2022); vi) NIIF 1 - Mejoras que permite a las entidades que han medido sus
activos y pasivos a valores en libros registrados en los libros de su matriz medir
también cualquier diferencia de conversibn acumulada utilizando los montos
informados por la matriz (1 de enero del 2022); vy, vii) NIIF 17 - Normas que reemplaza
la NIIF 4 y cambia fundamentalmente la contabilidad de todas las entidades que
emiten contratos de seguro y contratos de inversion con caracteristicas
discrecionales de participacion (1 de enero del 2023).

La Administracion del Fideicomiso ha revisado las enmiendas, las cuales, de acuerdo con
su naturaleza, no han de generar un impacto significativo en los estados financieros.

Moneda funcional y moneda de presentacién

Los estados financieros se preparan en la moneda del ambiente econémico primario donde
opera el Fideicomiso (moneda funcional). Las cifras incluidas en los estados financieros
adjuntos estan expresadas en doélares estadounidenses, que corresponde a la moneda
funcional y a la moneda de presentacion del Fideicomiso.

Efectivo y equivalente de efectivo

El efectivo comprende los depdésitos a la vista en bancos, de libre disponibilidad e
inversiones a costo amortizado con vencimiento menor a 3 meses.

Activos y pasivos financieros

2.5.1 Clasificacion

El Fideicomiso clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias: i) Costo
amortizado; ii) Valor razonables con cambios en otro resultado integral (patrimonio); v, iii)
Valor razonable con cambios en resultados. Los pasivos financieros son presentados en
las categorias: i) Costo amortizado; vy, ii) Valor razonable con cambios en resultados. La
Administracion clasifica sus activos y pasivos financieros a la fecha de reconocimiento
inicial, dependiendo del modelo de negocios de la Sociedad, por ende el propésito para el
cual los activos financieros fueron adquiridos.

Al 31 de diciembre del 2020 y 2019, el Fideicomiso mantuvo Unicamente activos financieros
en las categorias de activos financieros a costo amortizado. El Fideicomiso mantuvo
pasivos financieros Unicamente en la categoria de pasivos financieros a costos
amortizados. Las caracteristicas de los referidos instrumentos financieros se explican a
continuacion:

Activos financieros a costo amortizado

El Fideicomiso basada en su modelo de negocios mantiene sus activos financieros a costo
amortizado como activo financiero principal, ya que busca la recuperacion de sus flujos
futuros en una fecha determinada, buscando el cobro de un principal mas un interés sobre
el capital si es que corresponde (flujos de efectivos contractuales).
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Representados por inversiones a costo amortizado, los cuales son activos financieros no
derivados que dan derecho a cobros fijos o determinables y que no cotizan en un mercado
activo. Se incluyen en el activo corriente, excepto por los de vencimiento mayor a 12 meses
cortados desde la fecha del estado del estado de situacion financiera.

Pasivos financieros a costo amortizado

Representados por cuentas por pagar proveedores, los cuales se clasifican a costo
amortizado, excepto aquellos pasivos que se mantengan para negociar que se miden a
valor razonable con cambios en resultados. Se incluyen en el activo corriente, excepto por
los de vencimiento mayor a 12 meses cortados desde la fecha del estado del estado de
situacion financiera.

2.5.2 Reconocimiento y medicién inicial y posterior
Reconocimiento
El Fideicomiso reconoce un activo o pasivo financiero en el estado de situacion financiera
a la fecha de la negociacién y se reconocen cuando se comprometen a comprar o vender
el activo o cancelar el pasivo.
Medicion inicial
Los activos y pasivos financieros son medidos inicialmente a su valor razonable mas
cualquier costo atribuible a la transaccion, que, de ser significativo, es reconocido como
parte del activo o pasivo; siempre que el activo o pasivo financiero no sea designado como
de “valor razonable con cambios en resultados”. Con posterioridad al reconocimiento inicial
el Fideicomiso valoriza los mismos como sigue:

Medicidn posterior
Activos financieros a costo amortizado
Inversiones
Las inversiones se miden al costo amortizado aplicando el método del interés efectivo. Los
intereses generados se reconocen previamente en el estado de situacion financiera en
pasivos hasta cumplir su punto de equilibrio, y en lo posterior al estado de resultados.

Pasivos financieros a costo amortizado

Cuentas por pagar proveedores

Son obligaciones de pago por bienes o servicios adquiridos de proveedores en el curso
normal de los negocios. Se miden al costo amortizado aplicando el método del interés
efectivo, sin embargo, se ha considerado como solucion practica determinar el valor nominal
equivalente al costo amortizado si dichos créditos no son superiores a 12 meses.

Deterioro de activos financieros
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El Fideicomiso evalla con prevision las pérdidas crediticias esperadas asociadas a sus
activos contabilizados al costo amortizado y a valor razonable con cambios en otros
resultados integrales. La metodologia de deterioro aplicada depende de si ha habido un
aumento significativo en el riesgo de crédito en base a la experiencia de la Administracion.
NIIF 9, solo para cuentas por cobrar comerciales, permite aplicar el enfoque simplificado,
que requiere que las pérdidas esperadas de por vida sean reconocidas desde el
reconocimiento inicial de las cuentas por cobrar.

Las pérdidas crediticias esperadas de los instrumentos financieros medidos al costo
amortizado se presentan en el estado de situacién financiera como una estimacion y se
ajusta el valor libro del instrumento por las pérdidas crediticias esperadas, si es que
hubiese. El Fideicomiso evalla en cada cierre si un activo financieros o grupo de activos
financieros estan deteriorados.

Si, en un periodo posterior, el monto de la pérdida por deterioro disminuye y, dicha
disminucién se relaciona objetivamente a un evento que haya ocurrido después de que se
reconocié dicho deterioro, se reconoce en el estado de resultados integrales la reversion
de la pérdida previamente reconocida.

2.5.3 Baja de activos y pasivos financieros

2.6

2.7

2.8

Un activo financiero se elimina cuando expiran los derechos a recibir los flujos de efectivo
del activo o si el Fideicomiso transfiere el activo a un tercero sin retener sustancialmente
los riesgos y beneficios del activo. Un pasivo es eliminado cuando las obligaciones del
Fideicomiso especificadas en el contrato se han liquidado.

Inventarios en construccién

Las construcciones en curso corresponden a los costos directos como levantamiento de
estructuras, equipamiento, evacuacion y movimiento de tierra, instalaciones eléctricas y
sanitarias, etc. Los costos indirectos incluyen los honorarios de Gerencia técnica y
Administrativa del proyecto, del Constructor, costos financieros netos de acuerdo con NIC
23, el componente financiero de los anticipos de clientes de acuerdo con NIIF 15, entre
otros. Cabe mencionar, que el componente financiero por los promitentes compradores al
momento de culminar la construccién para ser reclasificados a “Inventarios terminados”,
son excluidos de los “inventarios terminados” y reclasificados de forma independiente para
un adecuado control y devengados en funcién de las ventas de inmuebles.

Comisiones por venta de inmuebles

De acuerdo con NIIF 15, los costos directamente relacionados con contratos con clientes,
como las comisiones por ventas, deben ser reconocidos con un activo y no a resultados,
los cuales seran devengados en funcién de las ventas de inmuebles.

Anticipos de clientes

Corresponde al efectivo recibido de los promitentes compradores, en los valores y

condiciones establecidas en las reservas o promesas de compraventa, los cuales seran
liquidados cuando se efectien las ventas de los inmuebles. Se incluyen en el pasivo
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corriente, excepto por los de vencimiento mayor a 12 meses cortados a partir de la fecha
del estado de situacion financiera. De acuerdo con NIIF 15, sobre los valores recibidos de
promitentes compradores se determina un componente financiero que se capitaliza al
“Inventario en construccion” contra el pasivo de “Anticipos de clientes”. El componente
financiero registrado en el pasivo “Anticipos de clientes” son enviados a resultados en
funcién de las ventas de inmuebles de forma proporcional.

Impuesto alarenta

El impuesto a la ganancia comprende el impuesto a la renta corriente y el diferido. El
impuesto se reconoce en el estado del resultado integral, excepto cuando se trata de
partidas que se reconocen directamente en el patrimonio. En este caso el impuesto también
se reconoce en otros resultados integrales o directamente en el patrimonio.

() Impuesto alarenta corriente: La provision para impuesto a la renta se calcula mediante
la tasa de impuesto aplicable a las utilidades gravables o en funcién de su composicién
accionarial, y se carga a los resultados del afio en que se devenga con base en el
impuesto por pagar exigible. Hasta el periodo 2018, en caso de que el Anticipo de
Impuesto a la Renta sea mayor impuesto causado determinado en funcién de la utilidad
gravable, ser& considerado como impuesto a la renta minimo.

(i) Impuesto a la renta diferido: El impuesto a la renta diferido se provisiona en su
totalidad, por el método del pasivo, sobre las diferencias temporarias que surgen entre
las bases tributarias de activos y pasivos y sus respectivos valores en los estados
financieros preparados bajo NIIF. El impuesto a la renta diferido se determina usando
tasas tributarias que han sido promulgadas a la fecha del estado de situacion financiera
y que se espera seran aplicables cuando el impuesto a la renta diferido activo se realice
o el impuesto a la renta pasivo se cancele.

Los impuestos a la renta diferidos activos sélo se reconocen en la medida que sea
probable que se produzcan beneficios tributarios futuros contra los que se puedan usar
las diferencias temporarias.

Los saldos de impuestos a la renta diferidos activos y pasivos se compensan cuando
exista el derecho legal exigible a compensar impuestos activos corrientes con
impuestos pasivos corrientes y cuando los impuestos a la renta diferidos activos y
pasivos se relacionen con la misma autoridad tributaria.

Patrimonio del Fideicomiso

Corresponde a los Aportes Patrimoniales efectuados por los Constituyentes iniciales, los
cuales seran restituidos en la liquidacion del Fideicomiso.

Costos y Gastos
Los costos y gastos se registran al costo, estos se reconocen a medida en que se incurren,
independientemente de la fecha en que se realiza el pago, de acuerdo con los lineamientos

de la base contable de acumulacién (devengo) en la NIC 1 “Presentaciéon de Estados
Financieros”.
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ADMINISTRACION DE RIESGOS FINANCIEROS
Factores de riesgo financiero

Riesgo de valor razonable por tipo de interés:

Las actividades del Fideicomiso lo exponen a una variedad de riesgos financieros: riesgo
de crédito y riesgo de liquidez. El programa general de administracion de riesgos del
Fideicomiso se concentra principalmente en lo impredecible de los mercados financieros y
trata de minimizar potenciales efectos adversos en el desempefio financiero del
Fideicomiso, ademas, se encamina a que las actividades con riesgo financiero del
Fideicomiso estén sujetas a politicas y procedimientos de identificacion, medicién y control,
efectuadas a través de la Administradora del Fideicomiso.

(a) Riesgos de mercado

Debido a que el Fideicomiso no registra pasivos que generen intereses a tasas
variables no esta expuesta al riesgo de tasa de interés sobre sus flujos de efectivo.

(b) Riesgo de crédito

El Riesgo de que una de las partes de un instrumento financiero cause una pérdida
financiera a la otra por incumplir una obligacion, y se origina Unicamente por las
cuentas por cobrar, cuyo importe en libros es la mejor forma de representar la maxima
exposicion al riesgo de crédito sin tener en cuenta ninguna garantia colateral tomada
ni otras mejoras crediticias.

El Fideicomiso presenta inversiones y saldos bancarios en Banco Pichincha y
Bolivariano, cuyas instituciones presentan calificaciones de riesgos triple AAA, por lo
cual, el riesgo de crédito es bajo con relacion a posibles pérdidas de recuperacion.

(c) Riesqgo de liguidez

La principal fuente de liquidez son los flujos de efectivo provenientes de los flujos
aportados por los Promitentes Compradores y el Constituyente. La administracion
prudente del riesgo de liquidez implica mantener suficiente efectivo y equivalentes de
efectivo, la disponibilidad de financiamiento a través de un nimero adecuado de
fuentes de financiamiento comprometidas y la capacidad de cerrar posiciones de
mercado. En este sentido, el Fideicomiso no esta expuesto a riesgos significativos de
liquidez ya que histéricamente los flujos de efectivo de sus operaciones le han
permitido mantener suficiente efectivo para atender sus obligaciones.

ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

La preparacion de estados financieros requiere que el Fideicomiso realice estimaciones y
utilice supuestos que afectan los montos incluidos en estos estados financieros y sus notas
relacionadas. Las estimaciones realizadas y supuestos utilizados por el Fideicomiso se
encuentran basados en la experiencia histérica, cambios en la industria e informacion

19



5.1

5.2

FIDEICOMISO MERCANTIL FADEV

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2020 Y 2019
(Expresados en doélares de E.U.A))

suministrada por fuentes externas calificadas. Sin embargo, los resultados finales podrian
diferir de las estimaciones bajo ciertas condiciones.

Las estimaciones y politicas contables significativas son definidas como aquellas que son
importantes para reflejar correctamente la situacién financiera y los resultados del
Fideicomiso y/o las que requieren un alto grado de juicio por parte de la Administracion.
Al 31 de diciembre del 2020y 2019, el Fideicomiso no ha requerido estimaciones contables.
Los principales criterios contables constan en la Nota 2.

INSTRUMENTOS FINANCIEROS POR CATEGORIA

Categorias de instrumentos financieros

2020 2019
Corriente Corriente

Activo financiero al costo amortizado

Efectivo (Nota 6) 494.350 283.819
Inversiones a costo amortizado (Nota 7) 2.860.480 2.542.311
Total activo financiero 3.354.830 2.826.130
Pasivo financiero al costo amortizado

Cuentas por pagar proveedores (Nota 9) 71.704 19.786
Total pasivos financieros 71.704 19.786

Valor razonable de instrumentos financieros

Para fines de determinar el valor razonable de un activo o pasivo financiero puede aplicarse
algunas de las siguientes jerarquias de medicion:

e Precios de cotizacion (no ajustados) en mercados activos para activos o pasivos
idénticos (nivel 1).

e Informacion distinta a precios de cotizacion incluidos en el nivel 1 que se pueda
confirmar para el activo o pasivo, ya que sea directamente (precios), o indirectamente
(que se deriven de precios) (nivel 2).

e Informacion sobre el activo o pasivo que no se basa en data que se pueda confirmar
en el mercado (informacién no observable) (nivel 3).

Al 31 de diciembre del 2020 y 2019, el Fideicomiso no presenta elementos en lo estados
financieros medidos a valor razonable de acuerdo a la jerarquia del parrafo anterior.

(Continta)
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EFECTIVO

Composiciéon
Efectivo (a)
Inversiones a costo amortizado (b)

2020 2019
494.350 283.819

1.515.405 1.501.694

2.009.755 1.785.513

(@) Corresponde a saldos mantenidos en el Banco Bolivariano y Banco Pichincha.

(b) Véase Nota 7.

INVERSIONES A COSTO AMORTIZADO

Composicioén por tipo de inversién Tasa de Rendimiento
Inversiones con vencimiento 2020 2019

Menores a 3 meses

Banco Bolivariano S.A. 6%-7,5% -

Banco Pichincha C.A. - 6,85% - 7,25%
Intereses por cobrar

Mayores a 3 meses

Banco Bolivariano S.A. 5%-6% -
Banco Pichincha C.A. - 6,85% - 7,99%

INVENTARIOS EN CONSTRUCCION

Composicién por tipo de inversiéon

Operativos

Costos financieros implicitos (a)

Movimiento de tierra

Honorarios de la Fiduciaria y Direccion del Proyecto
Impuesto al valor agregado

Impuestos, municipales

Gastos legales y notariales

Honorarios asesoria legal

Otros costos

Movimiento
Saldo a enero 1 del

Compras para la construccion del proyecto
Intereses implicitos de Promitentes Compradores (a)

Saldo a diciembre 31 del

Plazo en meses

Saldos

2019 2020 2019
- 1.475.404 -
1-3 - 1.450.000
40.001 51.694
1.515.405 1.501.694
- 1.345.075 -
4-8 - 1.040.617
2.860.480 2.542.311

2020 2019

776.779 116.979
714.375 294.260
648.978 267.853
282.611 133.037
206.514 63.654
41.187 11.695
6.458 6.458
2.125 2.125
3.452 3.453
2.682.479 899.514
899.514 120.798
1.362.850 538.682
420.115 240.034
2.682.479 899.514
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(@) De acuerdo con NIIF 15 de “ingresos de actividades ordinarias procedentes de
contratos con clientes”, la cual consiste en el ajuste del pasivo por “Anticipos de
clientes” por concepto del costo del dinero en el tiempo, dicho efecto financiero se
traduce en reconocer el costo financiero implicito de los valores recibidos de los
clientes por concepto de anticipos como parte del costo de construccion.

INVENTARIO DISPONIBLE PARA LA VENTA

De acuerdo con la escritura de cesién de derechos con fecha 18 de junio del 2019, el
Fideicomiso Mercantil de Administracion Delago cedi6é los derechos del solar # 10 del
Conjunto Residencial Cerrado de Delago, a favor del Fideicomiso Mercantil Fadev como
opcién de pago por un valor de US$372.183.

DERECHOS FIDUCIARIOS

De acuerdo con la escritura de cesion de derechos fiduciarios, el Fideicomiso Isla Lago
cede los derechos fiduciarios que mantiene del solar 59 ubicado en el conjunto residencial
Cerrado Isla Lago asentada sobre el lote A2-2-4 del predio Batan, ubicado al margen Oeste
de la Avenida Samborondén, de la parroquia Satelital a cargo del Fideicomiso Mercantil
F59 por un valor de US$489.533.

COMISIONES PAGADAS POR ANTICIPADO

Corresponden a comisiones pagadas a los vendedores por venta de inmuebles por un valor
de US$252.227 (2019: US$201.782), las cuales seran reconocidas en el estado de
resultado, una vez, se culmine la construccién y se proceda a reconocer el ingreso del bien
inmueble.

CUENTAS POR PAGAR, Y OTRAS CUENTAS POR PAGAR

Composicion 2020 2019

Promitentes compradores (a) 6.856.346 4.510.164

Proveedores 71.704 19.786
6.928.050 4,529,950

(@) Corresponde a los valores recibidos por las reservas de los Promitentes
Compradores de las unidades inmobiliarias del proyecto inmobiliario, en funcion a los
contratos de promesa de compraventa firmados por los clientes, e incluye el efecto
del costo del dinero en el tiempo, el cual es registrado contra los costos de
construccion.

(Continua)

22



13.

FIDEICOMISO MERCANTIL FADEV

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2020 Y 2019
(Expresados en doélares de E.U.A))

SITUACION FISCAL, E IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE Y DIFERIDO

(a) Situacioén fiscal

(b)

(©)

A la fecha de emision de los estados financieros, el Fideicomiso no ha sido fiscalizado
por las autoridades tributarias. De acuerdo con la normativa tributaria vigente, los afios
2017 al 2019 se encuentran abiertos a revision por parte de las autoridades fiscales.

Composicion del impuesto a las ganancias
Composicion 2020 2019
Impuesto corriente (a) 31.917 24.404

(@) La determinacién del impuesto a la renta corriente o causado es como sigue:

2020 2019
Resultado antes de impuesto a la renta 147.499 128.439
Menos: Oftras rentas exentas (4.270) (18.693)
Mas: Gastos no deducibles 1.000 1.017
Més: Gastos incurridos para generar Ingresos Exentos 848 165
Base imponible de impuesto a la renta 145.077 110.928
Tasa de impuesto a la renta 22% 22%
Impuesto a la renta causado 31.917 24.404

Reformas tributarias

‘Ley Organica de Simplificacién y Progresividad Tributaria”: El 31 de diciembre del
2019 se publico la referida Ley en el Suplemento del Registro Oficial No. 111, donde,
entre otros aspectos, se efectian las siguientes reformas a la Ley de Régimen
Tributario Interno detalladas a continuacion: i) materia de dividendos; ii) ingresos
exentos por inversiones; iii) deducibilidad de las provisiones de jubilacion patronal y
desahucio: iv) contribucion Gnica y temporal para contribuyentes con ingresos
gravados mayores a US$1.000.000 en el periodo 2018; v) Nuevo régimen de
microempresas; vi) IVA en importacién de servicios digitales; vii) Elimina el anticipo de
impuesto a la renta; viii) Impuesto Unico agropecuario; ix) Cambios en el impuesto a la
renta Unico al banano; x) Deduccion adicional en gastos de eventos artisticos y
culturales, publicidad y patrocinio de programas deportivos, y seguros de créditos por
los exportadores ; xi) Nuevos sectores priorizados; vy, xii) Entre otras.

“Ley Organica para el Fomento Productivo, Atraccion de Inversiones, Generacion de
Empleo, y Estabilidad y Equilibrio Fiscal”’: El 21 de agosto del 2018 se publicé la
referida Ley en el Suplemento del Registro Oficial No. 309, en la cual se incluye las
siguientes consideraciones principales: i) Remision de intereses y multas en materia
tributaria e IESS; ii) Exoneracién de impuesto a la renta por nuevas inversiones
productivas; iii) Impuesto a la renta Unico a la enajenacion de derechos representativos
de capital; iv) Deduccién 100% de gasto publicidad para exportadores habituales y
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turismo receptivo; v) Eliminacion de tercera cuota del anticipo impuesto a la renta y
crédito tributario por el exceso; vi) Inclusién de productos y servicios con tarifa 0% de
IVA; vii) Crédito tributario del IVA serd utilizado hasta dentro de 5 afios; viii) Devolucién
IVA en construccion de viviendas de interés social; ix) Eliminacion del impuesto 2 por
mil en el cantén de Guayaquil; x) La tarifa del 25% también aplicara cuando el
Accionista este en paraiso fiscal; y, xi) otras.

La Administracion del Fideicomiso ha determinado que, en base a la naturaleza del
Fideicomiso, no existen efectos por las reformas antes descritas.

OTROS INGRESOS

Composicion 2020 2019
Intereses financieros 184.056 149.543
CONTRATOS

Keystone - Ec S.A.

El 3 de septiembre del 2018 se firmd el contrato correspondiente a los servicios de
Comercializacion, se pacta lo siguiente: se pacta un honorario mensual, por el 5% mas Iva
calculado sobre el precio total convenido de la compraventa de cada una de las ventas
ejecutadas y formalizadas de cada unidad inmobiliaria.

Consultora Vera y Asociados Cia. Ltda.

El 17 de junio del 2019 se firmé el contrato correspondiente a los servicios de Fiscalizacion,
por lo que la partes establecen que los honorarios ascienden a un valor estimado de
US$9.603.49 mas lva, el cual sera liqguidado de manera mensual divididos en partes iguales
durante el transcurso de la obra y dentro de los quince dias habiles posteriores a la
presentacion de la factura correspondiente mas el respectivo informe de fiscalizacion.

Keystone - Ec S.A.

El 17 de junio del 2019 se firmé el contrato correspondiente a los servicios de Gerencia de
Proyecto, por lo que la partes establecen un honorario equivalente al 7% mas Iva sobre el
costo total del proyecto pagadero mensualmente a partir de la declaracion del punto de
inicio del proyecto, el cual seréa dividido para el nimero de meses del cronograma total del
proyecto.

EVENTOS SUBSECUENTES

(Contintia)
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Entre el 31 de diciembre del 2020 y la fecha de preparacion de estos estados financieros no
se produjeron eventos que, en opinién de la Administradora del Fideicomiso, pudieran tener
un efecto significativo sobre dichos estados financieros que no se hayan revelado en los
mMismos.
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